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P1P1P1P1
Babes Ofiz. Etxeb.Babes Ofiz. Etxeb.Babes Ofiz. Etxeb.Babes Ofiz. Etxeb.
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hirigintzahirigintzahirigintzahirigintza----antolakuntzak xehatutako emaitzaantolakuntzak xehatutako emaitzaantolakuntzak xehatutako emaitzaantolakuntzak xehatutako emaitza----partzelakpartzelakpartzelakpartzelak

100m

400m

100m200m

jatorrizko partzelen azalerak eta jabeen jatorrizko partzelen azalerak eta jabeen jatorrizko partzelen azalerak eta jabeen jatorrizko partzelen azalerak eta jabeen 
partaidetzapartaidetzapartaidetzapartaidetza----ehunekoaehunekoaehunekoaehunekoa

J1 � 200 m x 200 m = 40.000 m2 � % 25,00

J2 � 200 m x 200 m = 40.000 m2 � % 25,00

J3 � 400 m x 100 m = 40.000 m2 � % 25,00

J4 � 100 m x 100 m = 10.000 m2 � % 06,25

J5 � 300 m x 100 m = 30.000 m2 � % 18,75

J1J1J1J1 J2J2J2J2

J3J3J3J3

J4J4J4J4 J5J5J5J5

hirigintza-eremu osoaren azalera

� 400 m x 400 m = 160.000 m2
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emaitzaemaitzaemaitzaemaitza----partzelen azalerak eta partzelen azalerak eta partzelen azalerak eta partzelen azalerak eta 
eraikigarritasunakeraikigarritasunakeraikigarritasunakeraikigarritasunak

P1 � 300 m x 200 m = 60.000 m2 � e = 1,1 x 60.000 = 66.000 m2(s) BOE

P2 � 100 m x 400 m = 40.000 m2 � e = 0 m2(s) Berdegune

P3 � 200 m x 200 m = 40.000 m2 � e = 0,8 x 40.000 = 32.000 m2(s) EL

P4 � 100 m x 200 m = 20.000 m2 � e = 0,5 x 20.000 = 10.000 m2(s) T

erabilera nagusia � Babes Ofizialeko Etxebizitzak

hirigintza-eremu osoaren azalera

� 400 m x 400 m = 160.000 m2

P1P1P1P1

P2P2P2P2

P3P3P3P3 P4P4P4P4

ponderazioponderazioponderazioponderazio---- edo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazio----koefizienteakkoefizienteakkoefizienteakkoefizienteak

ponderazioponderazioponderazioponderazio----koefizienteakoefizienteakoefizienteakoefizientea = kalkulatu nahi den erabileraren lurzoru 

urbanizatuaren erreperkusio-balioa / nagusi den erabileraren 

lurzoru urbanizatuaren erreperkusio-balioa  (VRSUu/VRSUuc)

VRSU = VSU / e

V(R)SU = Vv/K – Vc

Babes Ofizialeko Etxebizitzen erreperkusio-balioa zein salmenta-

balioa legez mugatuta daude:

% 20ko muga hartuta, eta 1.480 euro/m2 erabilgarri-ko prezioa 

hartuta (1.138 euro/m2 eraiki, zati 1,3 eginez) � VSU = Vv x 0,2 = 

1.138 euro/m2(s) x 0,2 = 227,6 euro/m2(s)

VRSU = lurzoru urbanizatuaren erreperkusio-balioa
VSU = lurzoru urbanizatuaren balioa (erreperkusio-balioa izango 
da, euro/m2(s)-tan adierazten bada)
e = eraikigarritasuna
Vv = merkatuko salmenta-balioa
K = hainbat gasturen (finantzarioak, kudeaketakoak, sustapen-
irabaziak…) koefizientea (1,2 eta 1,5 artekoa)
Vc = eraikuntza-balioa
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ponderazioponderazioponderazioponderazio---- edo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazio----koefizienteakkoefizienteakkoefizienteakkoefizienteak

etxebizitza libreen erreperkusio-balioa eta salmenta-balioa ez 

daude legez mugatuta: merkatu-azterketa bat egin behar da 

(ezaugarri antzekoak dituzten 6 lekuko erabili ohi dira)

demagun 3.000 euro/m2 erabilgarri-tan saltzen direla � 2.307,69 

euro/m2 eraiki, zati 1,3 eginez

eta demagun eraikitzeko balioa 900 euro/m2(s) dela

orduan, etxebizitza libreen VRSU = Vv/K – Vc �

VRSU = 2.307,69/1,4 – 900 = 748,35 euro/m2(s)

Orduan, etxebizitza libreen ponderazio-koefizientea �

P.K. = VRSUu / VRSUuc � P.K. = 748,35 / 227,60 = 3,293,293,293,29

ponderazioponderazioponderazioponderazio---- edo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazio----koefizienteakkoefizienteakkoefizienteakkoefizienteak

erabilera tertziarioaren erreperkusio-balioa eta salmenta-balioa 

ez daude legez mugatuta: merkatu-azterketa bat egin behar da 

(ezaugarri antzekoak dituzten 6 lekuko erabili ohi dira)

demagun 1.300 euro/m2 erabilgarri-tan saltzen direla � 1.000 

euro/m2 eraiki, zati 1,3 eginez

eta demagun eraikitzeko balioa 300 euro/m2(s) dela

orduan, erabilera tertziarioaren VRSU = Vv/K – Vc �

VRSU = 1.000/1,4 – 300 = 414,29 euro/m2(s)

Orduan, erabilera tertziarioaren ponderazio-koefizientea �

P.K. = VRSUu / VRSUuc � P.K. = 414,29 / 227,60 = 1,821,821,821,82
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ponderazioponderazioponderazioponderazio---- edo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazioedo homogeneizazio----koefizienteakkoefizienteakkoefizienteakkoefizienteak

lau erabileren ponderazio-koefizienteak:

- Babes Ofizialeko Etxebizitzak: 1111

- Berdegunea: 0000

- Etxebizitza Libreak: 3,293,293,293,29

- Erabilera Tertziarioa: 1,821,821,821,82

eraikigarritasun ponderatuaeraikigarritasun ponderatuaeraikigarritasun ponderatuaeraikigarritasun ponderatua

P1 � 66.000 m2(s) BOE x 1 = 66.000 m2(s) EN (erabilera nagusi edo uso característico)

P2 � 0 m2(s) BG x 0 = 0 m2(s) EN

P3 � 32.000 m2(s) EL x 3,29 = 105.280 m2 (s) EN

P4 � 10.000 m2(s) T x 1,82 = 18.200 m2 (s) EN

Guztira � 189.480 m2(s) EN189.480 m2(s) EN189.480 m2(s) EN189.480 m2(s) EN

Horietatik, % 85 (161.058 m2(s) EN161.058 m2(s) EN161.058 m2(s) EN161.058 m2(s) EN) lursailen jabeentzat 

izango da; beste % 15 (28.422 m2(s) EN28.422 m2(s) EN28.422 m2(s) EN28.422 m2(s) EN), Udalarentzat 

(EAEko 11/2008 Legea)
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eraikigarritasun ponderatuaren banaketaeraikigarritasun ponderatuaren banaketaeraikigarritasun ponderatuaren banaketaeraikigarritasun ponderatuaren banaketa

lursaillursaillursaillursail----jabeen arteanjabeen arteanjabeen arteanjabeen artean

J1 � 161.058 x 0,25 = 40.264,5 m2(s) EN

J2 � 161.058 x 0,25 = 40.264,5 m2(s) EN

J3 � 161.058 x 0,25 = 40.264,5 m2(s) EN

J4 � 161.058 x 0,0625 = 10.066,125 m2(s) EN

J5 � 161.058 x 0,1875 = 30.198,375 m2(s) EN

Udala � 28.422 m2(s) EN

Udalari lagatutako eraikigarritasunaUdalari lagatutako eraikigarritasunaUdalari lagatutako eraikigarritasunaUdalari lagatutako eraikigarritasuna

printzipioz, partzela bereiz batean (edo 

batzuetan) esleitu behar zaio (normalean, 

Babes Ofizialeko Etxebizitzak eraikitzeko)

bestela, dirutan ematen zaio 

aprobetxamenduaren baliokidea (EAEko 2/2006 

Legeko 27.5 artikulua)

kasu honetan, 1. partzelaren segregazio bat 

egin liteke, posiblea izatekotan (tamaina eta 

proportzioaren arabera)

(hurrengo esleipena egiteko hau ez da kontuan hartu)
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jatorrizko eta ondorengo partzelen gainjartzeajatorrizko eta ondorengo partzelen gainjartzeajatorrizko eta ondorengo partzelen gainjartzeajatorrizko eta ondorengo partzelen gainjartzea

(partzela eraikigarriak gertutasunaren arabera esleitzeko)(partzela eraikigarriak gertutasunaren arabera esleitzeko)(partzela eraikigarriak gertutasunaren arabera esleitzeko)(partzela eraikigarriak gertutasunaren arabera esleitzeko)
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Lurzoruaren Klasifikazioa
Hiria Antolatzeko Plan Orokorra

Leioa, 2002

35B Sektore 
urbanizagarria
“Larrakoetxe”

Kalifikazio Xehatua (35B Sektorea, dena den, ez dago xehatua)

Hiria Antolatzeko Plan Orokorra. Leioa, 2002
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Hirigintza Arauak

HAPO. Leioa, 2002

Hirigintza Arauak. HAPO. Leioa, 2002
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Kalifikazio Xehatua. 35B Sektoreko (Larrakoetxe) Plan Partziala. Leioa, 2011

Hirigintza-parametroen doitzea

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Plan Partziala. Leioa, 2011n puntualki aldatua
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Hirigintza-parametroen doitzea eta urbanizazio-epeen zehaztea

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Urbanizatzeko Jarduera Programa (PAU). Leioa, 2008

Finken segregazioa

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Birpartzelazio Proiektua. Leioa, 2011
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Hasierako finkak

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Birpartzelazio Proiektua. Leioa, 2011

Emaitzako finkak

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Birpartzelazio Proiektua. Leioa, 2011
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Hasierako eta emaitzako finken gainjartzea

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Birpartzelazio Proiektua. Leioa, 2011

Finken esleipen-proposamena

35B Sektoreko (Larrakoetxe) Birpartzelazio Proiektua. Leioa, 2011
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Helburuak eta 
aplikatzeko araudia

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

Hirigintza-
kudeaketarako 1978ko 
Erregelamenduaren 

edukia 

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

EAEn, egun, % 15

(11/2008 Legea)
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Hirigintza-
parametroak

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

Antolatutako 
partzeletako azalerak 
eta eraikigarritasunak

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011
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Kontzertazio- edo 
Hitzarmen-

batzordearen sorrera

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

Hitzarmenaren helburuak

35B Sektoreko (Larrakoetxe) 
Hitzarmen Batzordearen eta 
Leioako Udalaren arteko 

hitzarmena, 2010
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Doan laga beharreko 
eraikigarritasuna

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

UHA: unidad 
homogénea de 

aprovechamiento = 
m2(s) ponderatu 
(irabazkizko)

Lurzoru 
urbanizatuaren balioak 
kalkulatzeko formulak

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

( 0,71 = 1/1,4 )
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Lurzoru 
urbanizatuaren balioak

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

Lurzoru 
urbanizatuaren 

erreperkusio-balioak

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011
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ez dago batere argi

Urbanizatu gabeko 
lurzoruaren 

erreperkusio-balioak

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011

0,153295,57 euro/m2(s)BOE

0,9141.769,29 euro/m2(s)atxikia

11.936,72 euro/m2(s)familiabikoa

PONDERAZIO-KOEF.URBANIZATUTAKO LbTIPOLOGIA

2/2006 Legeko 35. artikuluak dio lurzoru urbanizatuaren erreperkusio-balioa dela 
erabili behar dena ponderazio-koefizienteak kalkulatzeko; baina, bestetik, 
onartzen da birpartzelazioaren jabeek (ados egotekotan) irizpideak aldatu 

ditzaketela; hemen, urbanizatu gabeko balioekin kalkulatu da
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Urbanizatutako lurzoru-balioen 
batuketa, zati aprobetxamendu 

ponderatua:

15.693.044,20 euro 
(familiabikoak)

+
1.114.651,35 euro (atxikiak)

+
3.115.189,24 euro (BOE)

=
19.922.884,79 euro

zati

9.335,07 UHA edo m2(s) 
ponderatu

=
2.134,20 euro/m2(s) ponderatu2.134,20 euro/m2(s) ponderatu2.134,20 euro/m2(s) ponderatu2.134,20 euro/m2(s) ponderatu
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1,81 UHA  X  2.134,20 euro/UHA = 3.862,90 euro
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Partzela baten 
esleipena

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011
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Behin-behineko 
likidazioaren kontu-

taula

35B Sektoreko 
(Larrakoetxe) 
Birpartzelazio 

Proiektua. Leioa, 2011


